











        School of Architecture, Planning and Preservation 
 
 
The  built  environment  can  be  designed  to  help  protect  innocent  people  from  being 
victims of  crimes. My  thesis will  investigate how  the development of  the urban  form 
influences a community’s susceptibility  to acts of crime.  I acknowledge, however,  that 
the form of the built environment is only one aspect of crime prevention and will have 
limited  results  if  not  combined  with  a  greater  strategy  that  addresses  the  social, 
economic and political issues of the area. 
 
My  thesis will  test  the  integration of Crime Prevention  through Environmental Design 
(CPTED) principles – access, surveillance, and territorial reinforcement ‐ into the design 
process  and  create  a  set  of  guidelines  that  can  be  used  as  a  baseline  for  other 
neighborhoods  facing  these problems. Three different urban  conditions  – open  space, 















































































































































































































































































































































































































































































































University of Chicago  in  the  1920s,  the  idea  that  architects  and planners  could 
positively contribute to the reduction of crime came to the forefront  in the early 
1970s with  the publication of Oscar Newman’s Defensible Space: Crime Prevention 
through  Urban  Design  in  1972  and  Dr.  C  Jeffery’s  Crime  Prevention  through 
Environmental  Design  (CPTED)  in  1971. Whereas Newman’s  approach  focused 
soley  on  the disciplines  of physical planning  and  architectural design,  Jeffery’s 
promoted an  interdisciplinary approach to crime prevention. Two decades  later, 
in 1991, Timothy Crowe published Crime Prevention through Environmental Design: 
Applications  of  Architectural  Design  and  Space  Management  Concepts,  further 





CPTED  strategies  address  two  equally  important  public  safety  issues  –  actual 
crime,  as well  as perception  of  safety  and  crime. The  fear  of  crime, whether  it 
actually  exists  or  not,  causes  withdrawal  from  the  public  realm  and  quickly 
results  in  a  lack  of  use  of  public  spaces.  Not  unexpectedly,  fear  is  highest 
outdoors  and  at  night, with  40%  of Americans  stating  they  are  afraid  to walk 
alone in their own neighborhoods at night. (Zelinka and Brennan, 2001) Women, 
older  adults,  low  income  groups  and  racial  and  ethnic  minorities  report  the 
greatest fear of crime, even though, in actuality, young males are more often the 








fear.  These  include  the  fear  of  actually  being  victim  to  a  crime,  the  fear  of 
disorderly people including drunks, addicts, loiterers and the mentally disturbed, 















one  of  two  theories developed  to  explain 
why people fear the physical environment. 
The  Broken Window  Theory  stems  from 
the  idea  that  “one  unrepaired  broken 
window  is a signal  that no one cares, and 
so breaking more windows costs nothing.” 
(Wilson,  1982:3)  A  deteriorating 
environment  indicates  that  no  one  has 
taken ownership and control of  the place. 
These  areas  are  alluring  targets  for 
potential  criminals  and  delinquents  as 
they  feel  they  are  not  being  watched  in 
these  spaces.  “As  Norman  Glazer  has 
written  [in  regards  to  graffiti  on  the 
subway],  the proliferation of graffiti, even 
















the  environment  he  must  endure  for  an 
hour  or more  a  day  is  uncontrolled  and 
uncontrollable,  and  that  anyone  can 
invade  it  to  do  whatever  damage  and 
mischief  the  mind  suggests.’”  (Wilson, 
1982:4)  
 
As  a  result of  this  fear, people  avoid one 
another. Neighbors become  strangers and 




Jay  Appleton  in  Experience  of  Landscape, 
suggests that the fear of crime is increased 
when objects such as landscaping, lighting 
and walls  limit  the  ability  to  survey  the 

















Both  Newman  and  Crowe,  as  well  as 
others who have written on the subject, set 
forth  crime  prevention  strategies  in  their 
books.  Three  common  themes  appear  in 
these  works  –  access  control  (symbolic 
barriers),  surveillance  and  territorial 
reinforcement  (stewardship).  Though 






reduce  the  opportunities  for  crimes  to  be 
committed.  Access  control  strategies  can 
be  defined  as  organized  (doormen), 
mechanical  (locks,  gates)  or  natural 
(spatial  definition).  (Crowe,  1991)  “The 
























The  focus  of  a  surveillance  strategy  is  to 
keep  intruders  under  observation  and 
increase  the  perception  of  risk  among 
wrong  doers.  Similarly  to  access  control 
strategies,  surveillance  strategies  can  be 
classified  as  organized  (police  patrol), 




The  form  of  the  built  environment  can 
reinforce  perceptions  of  territoriality. 
Clearly  marking  the  transitions  from 
public  to  semi‐public  to  semi‐private  to 
private,  indicates  to  strangers where  they 
are  and  are  not  welcome.  In  addition,  a 




















This  document  will  set  forth  a  set  of 
strategies  and  tactics  for  the  physical 
development  of  three  prototypical  urban 
conditions  –  the  commercial  realm,  the 
residential  realm and public open space – 
that  can  be  used  as  overriding  principles 
by  various  groups  in  the  neighborhood. 
The  form  of  the  built  environment, 
however,  is  only  one  facet  of  crime 
prevention and will have limited results if 
not combined with a more comprehensive 



























Once  a  thriving  urban  center  based  on 
waterfront  industries  such  as  ship 
building,  shipping,  and  the  harvesting  of 
oysters,  Baltimore,  the  largest  city  in  the 
state,  has  suffered  a  series  of  ups  and 
downs  since  it was  established as a  town 
on August 8, 1729. The destruction of  the 
physical  environment  that  took  place 
during the Civil War was rebuilt only to be 
destroyed  again,  in  1904,  by  a  fire  that 
























after World War II,  the  flight of  the white 
population to the suburbs in the 1950s and 
1960s  brought  about  a  devastating 
population  decline  causing  many 
neighborhood  businesses  to  close  and 
leaving  much  of  the  housing  vacant.  In 
addition,  the  race  riots  of  the  late  1960s 
also played a major role in the destruction 




Today,  Baltimore,  known  to  many  as 
‘Charm  City,’  is  still  a  city  of 
neighborhoods  surrounding  a  revitalized 
waterfront  center  that has,  in  the  last  few 
decades,  put  Baltimore  on  the  tourism 
maps.   However,  the  city  is  still  plagued 
by  a  series  of  “downs”  that  are  affecting 






















• Of  the  83.6%  of  housing  units  that  are  occupied,  only  54.8%  are  owner 
occupied compared to the national average of 66.8%. 
 
The  Baltimore  Believe  Campaign  is  one  program,  developed  by Mayor Martin 
O’Malley,  aimed  at  addressing  the  issues  listed  above.  Established  in  2000, 





the  city.  In  2000,  the  city  effectively  shut 
down  10  open  air  drug  markets.  Four 
years later, overall crime has been reduced 
to  a  low  level  not  seen  since  1970  and 
violent  crimes  in  Baltimore  have 














In November  and December  1999,  the Mayor’s Office of  the City of Baltimore 
held focus groups with city residents, in order to understand the perceptions and 
attitudes of  the community as  they  relate  to crime and  the police  force. Of  the 
total  123 participants,  70% were African American,  20% were White,  and  10% 
were other minorities; 60% were women and 40% were men. All age groups were 







was a consensus  that drugs were at  the root of  the problem and  that shootings 







problem and have  lost  their desire  to  fight crime. “In addition  to  their  fears of 
being  identified  to  drug  dealers,  several  participants  said  that  in  order  to  get 
police response, they had to over‐state the nature of the crime being committed 
to  get  any  police  response  at  all.”  (http://www.ci.baltimore.md.us/news/ 
crime/perceptions.html)  Many  participants  recalled  instances  where  police  had 
witnessed  a  drug  deal  in  progress  and  still  not  done  anything  about  it. Of  a 
larger concern seemed  to be  the  inability of  the police  to eradicate  the open air 
drug markets throughout the city’s neighborhoods. The everyday occurrence of 
the drug  trade on neighborhood streets had desensitized some  residents  to  the 
activity. Even  the children of  the neighborhood had become well versed  in  the 
drug  language.  The  perception  that  the  police  were  being  paid  off  by  drug 
traffickers has further eroded the resident’s faith in their desire to rid the city of 





















‐  55,820  8318.6  4118.8 
Murders  ‐  253  37.7  5.6 
Forcible Rapes  +  178  26.5  33.0 
Robberies   ‐  4714  702.5  145.9 
Aggravated Assaults  ‐  8644  1288.2  310.1 
Burglaries  ‐  8759  1305.3  746.2 
Larceny/Thefts  ‐  26,716  3981.4  2445.8 
Vehicle Thefts  ‐  6556  977.0  432.1 
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Fig. 31 – Drug Sales/Manufacturing Arrests,     Fig.  32  –  Drug  Sales/Manufacturing  Arrests, 










the  residents.  A  mix  of  uses  and  people  were  carefully  integrated  into  the 
existing  urban  fabric. However,  beginning  in  the  1950s,  neighborhoods were 
being mass produced with efficiency and profit in mind, rather than the needs of 
the  people  living  in  the  community.  In  subsequent  decades,  patterns  of 
urbanization  and  development  have  implied  it  is  more  important  to  focus 
inward and to invest in our private realms, making it common for neighbors on a 
residential  street  to  be  unfamiliar  with  each  other,  than  the  greater  good. 
Additionally, in the past fifty years the development of urban environments has 
emphasized the physical separation of different land uses and the accessibility of 
these  land  uses  only  by  automobile.  However,  design  is  only  one  factor 
influencing  the  public  health  and  safety  of  a  neighborhood.  Some  additional 
factors that  influence the health of a neighborhood  include the mix of residents 
from  different  socioeconomic  groups,  quality  of  construction,  maintenance, 
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central  Baltimore,  just  north  of  the  Inner 
Harbor.  Known  as  a  center  of  African 




The  neighborhood  was  established  just 
prior to the turn of the 20th century, when 
the  African  American  population  in 
Baltimore began  to settle  just north of  the 
downtown. During  this  last decade of  the 
19th century, the white population began to 
move  north  and  the  African  American 
community  moved  into  the  housing  on 
Etting,  Druid  Hill,  Argyle,  Fremont, 
Dolphin  and  Bloom.  Soon,  institutions 


















libraries,  public  schools,  a  fire  station,  a 
police  station  and  a  passenger  train 
station. Pennsylvania Avenue became  the 
main commercial district and was the first 
road  to  connect  the  rural  areas  in  the 
northwest to the city.  
 
However,  the  upward  movement  of  the 
African  American  community  brought 
about  violent  reaction  from  the  white 
residents. Mobs  vandalized  black  owned 
businesses  and  barred  African  American 
families  from moving onto certain blocks. 
Supreme  Court  Justice  Thurgood 
Marshall,  raised  on  Division  Street,  was 
“once  arrested  in Upton. A  delivery  boy 
for  a  white  merchant,  he  scuffled  with 
whites  on  neighborhood  trolleys.” 
(www.livebaltimore.com)  Discrimination  and 















along  Pennsylvania  Avenue  provided  an 
alternative  to  the  downtown  department 
stores  practicing  discrimination,  although 
they were  typically  still  owned  by white 
shopkeepers. Eventually, Upton became a 





Despite  the  hardships  and discrimination 
policies, there existed a sense of pride and 
confidence among  the residents of Upton. 
Living  at  the  top  of  the  hills  represented 
accomplishment  and  financial  success. 
This  community  pride  resulted  in  clean 
and  healthy  neighborhood  blocks. 
Properties were maintained and improved 
over  generations  and  family  members 
















In  between  the  two  World  Wars, 
Pennsylvania Avenue became famed as an 
entertainment  district,  lined  with 
department  stores,  specialty  shops  and 
theaters.  In  the  1930s  and  1940s,  the 
presence  of  clubs,  cabarets  and  theaters 
such  as  the  Lincoln  Theater,  the  Regent 
Theater  and  the  Royal  Theater,  made 
Upton the center of jazz in the city, hosting 
stars  such  as  Eubie  Blake,  Ethel Waters, 




During  World  War  II,  defense  industry 
jobs  greatly  increased  Baltimore’s,  and 





population. Homes were divided  to create additional housing units  for  the new 
residents and the crowds on Pennsylvania Avenue grew to 20,000‐25,000 a night. 
(www.livebaltimore.com)  In  the  1950s,  at  the  time  of  desegregation,  Pennsylvania 
Avenue  began  to  decline.  Approximately  30%  of  the  African  American 
population moved  out  of  the  city due  to  the  legal  and  financial  availability  of 
housing outside the city. The less affluent residents remained in the city and were 
subjected  to  substandard  housing  from  absentee  landlords  and  public  housing 
projects.  “The  concentration  of  low‐income  populations  was  subsequently 
followed by  increases  in crime, drugs and poverty  levels.”  (Upton Master Plan, 






Over  time,  the once vibrant African American  community  “lost  the places  and 
people that made it sustainable.” (Upton Master Plan, 2004:2) A large percentage 
of  the homes have deteriorated or become vacant. The  stores  located along  the 
commercial strip do not meet the everyday needs of the residents. “Children play 




























In  February  2004,  the  Upton  Master  Plan  Committee  published  “Renewal, 
Revitalization,  Restoration: A Master  Plan  for  the Upton Community.”  In  this 








The  Master  Plan  primarily  addressed  the  physical  environment  of  the 
neighborhood;  however,  social,  economic  and  community  renewal  are  also 
essential to the revitalization of the area. 
 
One  of  the  primary  issues  to  be  addressed  by  the  Master  Plan  was  “the 
perceptions of and incidents of crime.” (Upton Master Plan, 2004:6) Currently the 
streets are overrun with drug  trafficking,  the neighborhoods number one social 
problem.  “An  abundance  of  vacant  lots  and  buildings,  combined with  poorly 
maintained occupied properties and dimly lit streets, have made the community 




































Race              Age 
                         
Fig. 47 ‐ Percent of African American Persons,    Fig. 48 ‐ Median Age 
U.S. Census 2000 (www.census.gov)         U.S. Census 2000 (www.census.gov) 
                                           
Presence of Children in the Household    Presence of Retirees in Household 
                          
Fig. 49 ‐ Percent of Persons Under 18      Fig. 50 ‐ Percent of Person over 65 
U.S. Census 2000 (www.census.gov)         U.S. Census 2000 (www.census.gov) 
           
 31
Households            Household Size 
      
Fig. 51‐ Total Households         Fig. 52 – Average Household Size 
U.S. Census 2000 (www.census.gov)         U.S. Census 2000 (www.census.gov) 












Upton  is  located  in  the central part of  the 
city ‐ approximately a fifteen minute walk 
northwest  from  the  downtown  Inner 
Harbor. Druid Hill Park, one of the largest 




Upton  is  surrounded  by  six 
neighborhoods.  Sandtown  and  Harlem 
Park  to  the  west  are  also  traditional 
African  American  communities  that 
experienced  decline  at  the  same  time  as 
Upton. In Sandtown, the New Song Urban 
Ministries,  as  well  as  Habitat  for 
Humanity, have been using a  community 
based  planning  program  to  revitalize  a 
concentrated fifteen block focus area in the 









resulted  in  the  restoration of many of  the 
vacant homes in the area, the reduction in 
unemployment  through  a  job  training 
program  and  increased  interest  in 
education  through  the  development  of  a 
new  school  and  arts  program.  North  of 
Upton  is  Druid  Heights,  historically  an 
important  African  American 
neighborhood.  This  neighborhood  has 
been  marked  by  the  city  as  an  Urban 
Renewal area. The  conditions  in Madison 
Park,  located northeast of Upton, are also 
being  addressed  by  the  city.  McCulloh 
Homes,  just  south of Upton,  is  the  site of 
two  public  housing  projects. And  finally, 












from  North  Avenue  to  the  north, 
Edmonson  Avenue  to  the  south  and 
Martin  Luther King,  Jr.  Boulevard  to  the 
southeast.  The  neighborhood  itself 





by  365  feet.  On  the western  edge  of  the 





The  three  major  public  parks  in  the 
neighborhood  are  the  Booker  T. 
Washington  Middle  School  grounds, 
Marshall  Recreation  Field  and  the  park 















designated  as  historic  and  architectural 
preservation  blocks.  The  neighborhood 
landmarks  reflect  the  traditions  of  the 
African American culture in Baltimore and 
include  the religious  institutions  that play 
an integral part in the social, economic and 




by  and  for African Americans.  The  other 
three  landmarks  include  the  Bethel AME 
Church,  Booker  T.  Washington  Middle 












Other  historical  buildings  of  interest 
include  the Henry Highland Garrett Park, 
the  former  community  center,  the Casino 
Club,  the  Harriet  Beecher  Stowe  House, 






corner  of  Laurens  and  Pennsylvania 
Avenue.  The  Baltimore  subway  system 
consists  of  one  line  running  north‐south 




The  number  7  bus  runs  directly  through 














































Pennsylvania  Avenue  is  known  as  “the 
place  to  get  drugs.”  (Colonel  Gutberlet, 
BCPD,  2005)  The  straight  connection  to 
downtown  from  the  northwest,  and  the 
ease  at  quickly  getting  in  and  out  of  the 
area,  have  made  this  street  particularly 
vulnerable  to  drug  trafficking.  In 
particular,  the  corner  of  Pennsylvania 
Avenue  and  Laurens  Avenue,  at  the 
subway  stop,  provides  additional 
difficulty as  it  is  the property of  the state, 
not  the  city,  and  therefore  the  city police 
have  no  authority  in  the  station. Dealers 
often  run  into  the  station  to  avoid  being 
arrested.  For  this  reason,  this  corner  has 
been  designated  one  of  the  Mayor’s 
Corners.  Street  corners  across  the  city, 
known  to  have  open  air  drug  markets 
operating on them, have been identified as 
 38
 “Mayor’s Corners,”  and have  been given particular  attention  by  the police. As 
previously  mentioned,  the  majority  of  crime  stems  from  the  drug  activity. 
















In  the statement above,  Jane  Jacobs emphasizes  the significance of  the street  to 
our daily lives and therefore highlights the importance of keeping the street safe. 
However,  the conditions of  the streetscape and  the  issues  to be addressed vary 
with  land  use,  traffic  patterns,  location  within  the  neighborhood  and  other 
physical  characteristics.  Three  prototypical  urban  conditions  ‐  the  commercial 
realm, the residential realm and public open space  ‐ and their streetscapes, will 
be  used  here  to  develop  a  set  of  strategies  and  tactics  for  designing  a  safe 
physical environment. Three prototypical sites, in the Baltimore neighborhood of 














development  of  shopping  malls,  office  parks  and  single  use  developments 
resulted  in  half  a  century  of  abandonment  and deterioration  of  neighborhood 
downtowns.  Instead,  the  landscape  is  covered with  large  internally  oriented, 
single use buildings close to freeway interchanges. (Zelinka and Brennan, 2001) 
 
A  resurrection  of  the  neighborhood  downtown  is  a  necessary  component  to 
reestablishing  the  strength  and  sense  of  community  in  the  neighborhood. 
“Downtowns are  important for two reasons,  including  its purpose of providing 
residents with  the goods, services, activities, and/or amenities  they seek and  to 
greatly affect  the quality of  life  in  the neighborhood and  the  larger community 
by  serving  as  a  barometer  of  vitality  and  identity.”  (Zelinka  and  Brennan, 
2001:106) Four key factors – relative congestion, order, cleanliness and visibility ‐ 













is  located  along  Pennsylvania  Avenue. 
Once  a  bustling  and  vibrant  commercial 
strip,  it  is now  the center of drug activity, 
prostitution and other criminal acts.  
 
Excluding  the  Avenue  Market,  there  is 
currently  102,000  sq.  ft.  of  ground  floor 
retail  space  across  51  storefronts.  (Upton 
Master Plan,  2004) However,  the vacancy 
rate  of  14%  (14,600  square  feet  in  13 
spaces) far exceeds a healthy vacancy rate 
of  8%.  (Upton Master Plan,  2004) Among 
community  members,  Pennsylvania 
Avenue  is  considered  “marginal  and 
unattractive”  and  is  not  meeting  their 
everyday needs. (Upton Master Plan, 2004: 
6)  The  Avenue Market,  has  space  for  28 





















empty.  In  addition,  the  drug  trafficking 




on  the  Avenue,  a  free  weekly  concert 
series on Friday nights, is a first attempt to 
bring a part of the cultural history back to 
the  neighborhood.  The  Pennsylvania 
Avenue  Redevelopment  Collaborative 
(PARC)  was  formed  to  rejuvenate  the 
commercial  corridor. As well,  “Baltimore 
Main  Streets  (part  of  the  Federal  Main 
Street  Program)  has  helped  create  new 
businesses  in  seven  economic  centers 


















Fig. 79 – Two way  traffic  runs along Pennsylvania Avenue with metered  street parking along 
either side. However, when cars are not parked along the side of the street, the street is perceived 
to be much wider, therefore encouraging faster traffic. Narrow, 13’ wide sidewalks are located on 


















Street  parking  does  exist  along 
Pennsylvania  Avenue,  however  the 
numerous surface parking lots around the 






approach  to  the  street and have mounted 
bars  and  caging  in  their  windows. 
Windows  above  the  stores  have  been 
boarded up or are non‐existent, creating a 



















are  walking  to  their  destinations,  while 
others wait  for  the  bus.  Young  children, 
teenage  boys  and  elders  are  gathered 
along  the  street  in  small  groups  ‐  some 
loitering,  some  talking,  some  listening  to 













































One of  the most  important  factors  for a  resident  to  feel  safe  in  their home  is a 
sense  of  territoriality.  According  in  Richard  Gardiner  (Designing  for  Safe 
Neighborhoods), “territoriality  involves  three conditions: 1)  the  resident  feels a 
sense of proprietary  interest and  responsibility over areas beyond his/her  front 
door, a responsibility shared by his/her neighbors, 2) the resident perceives when 
this territory is potentially threatened by the intrusion of strangers and is willing 












U.S. Census 2000 (www.census.gov)    U.S. Census 2000 (www.census.gov)     
         
Housing in Upton 
The  housing  stock  in  Upton  consists 
primarily  of  two,  three,  and  four  story 
rowhouses  with  three  to  five  bedrooms 
each.  They  were  carefully  detailed  and 
many  of  the  original  cornices  remain 







that are Owner Occupied      that are Renter Occupied 
U.S. Census 2000 (www.census.gov)    U.S. Census 2000 (www.census.gov) 




Fig. 102 ‐ People per Square Mile      Fig. 103 ‐ Total Housing Units 
U.S. Census 2000 (www.census.gov)      U.S. Census 2000 (www.census.gov) 
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One  of  the  most  difficult  issues  to  address  is  the  vacancy  rate  in  the 
neighborhood.  One  vacant  house  can  lead  to  a  downward  spiral  in  the 
neighborhood  based  on  the  Broken  Window  theory  previously  mentioned. 
Vacant houses also often become havens  for drug addicts and other  criminals. 
The  city,  non‐profit  groups  and  developers  have  all  been  working  to  bring 
people back  into  the city and  reduce  the vacancy  rates. As examples,  there are 




of  Upton.  New  Song  Urban  Ministries  and  Habitat  for  Humanity  have 
established  a  15  block  focus  area  in which  the  predominately  vacant,  existing 
housing stock is being refurbished for current neighborhood residents. Although, 
the  work  is  slow,  they  have  been  very  successful  in  providing  ownership 
opportunities for people already living in the community. These people already 
have  ties  to  the neighborhood and understand  the  importance of reinvesting  in 
it. 
 
The  other  example  took  place  in  Otterbein,  a  small  neighborhood  located 
between  the  Inner  Harbor  and  the  stadiums,  in  the  mid‐1970s.  In  1975,  110 
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dwelling  units were  sold  through  a  lottery  for  one‐dollar.  The  response was 
overwhelming  and  brought  an  influx  of  people  into  the  neighborhood.  The 





















The  typical  housing  block  consists  of 
rowhouses  along  the  northeast  and 
southwest edges of the block, surrounding 



















Directly  behind  the  housing  units  is  a 
small backyard for each unit separated by 
a chain link fence. The middle of the block 
is  undifferentiated  and  therefore 
“belongs”  to  no  one.  Because  no  one 
“owns”  the  open  space  in  the middle  of 
the  block,  it  has  fallen  into disrepair  and 
lacks  surveillance  by  residents.  It  is  an 
















Eyes on  the alley are  just as  important as 
eyes  on  the  street.  The  rear  of  these  row 
houses  are  deteriorating  and  do  not 









In  most  cases,  residents  park  along  the 
street.  However,  some  blocks  have 
















A  narrow  sidewalk  surrounds  the 
perimeter  of  the  block.  An  additional 






to  the  vacancy  rate  and  lack  of 
maintenance, they are only a shell of their 
former  selves  and  certainly  do  not 
encourage  the  bringing  together  of  the 
community.  In  addition,  a  comfortable 
outdoor  environment  on  the  street  side, 
that  is  part  of  the  semi  public  realm, 
encourages  residents  to  leave  the 











Because  the  majority  of  the  units  are 
vacant  there  is  very  little  activity  on  the 
block. A few people can be seen sitting on 
their  front stoops. Others use  the space  to 
work on  their  cars. As  it exists  right now 
there  are  no  positive  programmed 
functions  taking place  in  the center of  the 
block  and  therefore does not get used by 
the  type  of  user  that  would  protect  the 
















Throughout  history,  parks  and  other  public  open  spaces  have  played  an 
important  role  in  the  life  of  the  city.  Landscape  historian  J.B.  Jackson  and 
architect/writer Galen Cranz describe a time in history when the park was viewed 
as  an  opportunity  to  escape  the  ʺnoisy,  dirty  day‐to‐day  world  in  search  of 
nature,” where  nature  represented  the prospect  of  both  recreational  and  social 
activities. Over  time, public open spaces  that  focused on  recreational and social 
aspects were replaced with the picturesque parks of the 19th century. These parks 
focused on quiet activities and, therefore, discouraged  interactions among users. 
“In his book A Sense  of Place, A Sense  of Time,  J.B.  Jackson describes  the  loss of 
community in America and its impact on parks. As people spend more and more 
time at work, at  indoor health spas, and at malls, he writes,  they also share  less 
time and fewer activities with their fellow residents and neighbors ‐‐ resulting in 
the loss of a sense of community.” (www.pps.org) This breakdown of community 
often  results  in  unsafe  activities  being  allowed  to  occur  in  public  spaces  and 




















unsafe.  Additionally,  there  are  physical 
characteristics that enhance the perception 
that  the  space  is a high‐risk environment. 
These  include  poor  lighting,  confusing 
layout,  physical  isolation,  poor  visibility, 
no  access  to  help,  areas  of  concealment, 
poor  maintenance,  vandalism,  and  the 
presence of ʺundesirables.ʺ 
 
In  The  Social  Life  of  Small  Urban  Space, 
William  Whyte  observes  public  open 
spaces  in urban  environments  in order  to 
better  understand  what  makes  some  of 
these  spaces  successful  while  others  are 
not. In general, his observations led to the 
conclusion that the most successful spaces 
are  those  that  are  social  places.  More 





• People  tend  to position  themselves next  to objects  such as  flagpoles and 
statues. 
• “People tend to sit most where there are places to sit.” (Whyte, 1980:28) 






provides a  linkage between people and prompts strangers  to  talk  to each 
other  as  though  they were  not”  (Whyte,  1980:94)  ‐ makes  it  easier  for 
people to socialize and meet. 
In  addition,  it  is  not  only  important  to  consider  the  needs  of  the  needs  of  the 
residents and the direct users of the space, but also those that pass he space on a 
regular or not so regular basis. “Passersby are users of [the park], too. About half 
will turn and  look  in. Of these, about half will turn and  look  in. Of these, about 


















The  majority  of  public  open  space  in 
Upton  is  paved  and  includes  streets, 
sidewalks  and  parking  lots,  rather  than 




parks  in  the  neighborhood  are  not  well 
maintained. The  spaces  contain  little play 
equipment, little seating and dim lighting. 
Because  of  the  lack  of  upkeep  and  the 
perception  that  they  are  unsafe,  they  are 
not well used.   
 
William  Pinderhughes  Elementary  School 
Grounds 































The  school  and  its  outdoor  property  are 
bounded by  two‐way  traffic on all sides – 
Laurens  Street  to  the  north,  Fremont 
Avenue  to  the  east,  Winchester  to  the 
south  and  Cary  Street  to  the  west.  In 
addition  to  the  street  boundary,  the 
grounds  of  the  school  are  completely 
fenced  in. However,  it  remains  unlocked 
to  avoid  incidents  of  trespassing  that 
would  inevitably  occur  if  it were  locked. 




The  space has  various  entry points  along 
Laurens  and Winchester  Streets  and  one 
central entry on Cary Street. The entry  to 
the  school  is  along  Fremont  Avenue 





















prevent  anything  bad  from  happening.ʺ  
(http://www.ci.baltimore.md.us/news/crime/ 
perceptions.html) On  the  school  grounds  of 
William Pinderhughes Elementary  School 
the  only  remaining  programmed  activity 
equipment  is  the  playground.  The 
basketball hoops have been  removed and 
the  open  green  space  is  not  designed  as 


































space  besides  the  children  of  the  school 
who  use  the  playground  at  recess. Aside 
from  some  workmen  and  a  few  people 


















The  school  grounds  have  had  problems 
with  vandalism,  drug  trafficking  and 
prostitution  in  the  past.  The  original 
playground  had many  hiding  places  and 
was  often  used  by  prostitutes  and  their 
clients, as well as drug dealers. A group of 


















was  developed  in  the  1950s  on  a  30‐acre 
site inside the city. It was the third largest 
public  housing  project  in  the  city  at  its 
peak with  428  units  and  1,389  residents, 
more  than  half  of  which  were  children. 
The original project consisted of two‐story, 




public  housing projects  of  this  time were 
faced  with.  Because  of  the  way  that  the 
buildings  looked  and  the  lack  of 
integration into the rest of the community, 
there  was  a  stigma  attached  with  living 
there.  This  stigma  resulted  in  a  lack  of 

















between  public  and  private  spaces  was 
blurred furthering the  lack of territoriality 
of  the outdoor  spaces. Street patterns did 
not  allow  access  to  the  inner parts  of  the 
complex,  making  street  parking 
inconvenient  and  preventing  surveillance 
by residents. 
 
By  the  late  20th  century Diggs  Town was 
deteriorating. Crime, predominantly drug 
dealing  and  prostitution,  was  rampant. 
Criminals  were  fond  of  places  farthest 
from  the public  streets  and  closest  to  the 
edges  of  the  buildings.  These were most 
difficult  for  the  police  to  see  and  the 
easiest to escape from. 
 
In  the  early  1990s,  UDA  and  CMSS,  in 









Redevelopment  and  Housing  Authority, 
use  the Traditional Neighborhood Design 
(TND)  approach  to  recommend 
improvements  to  the  Diggs  Town 
community.  These  recommendations 
included  the use of additional  streets and 
walkways  to divide  the project  into block 
sizes  compatible  with  the  surrounding 
community,  clearly  delineated  public 
space  from  private  space,  fences  to 
provide  safe  areas  for  children  to  play, 
functional  floor  plans  and  access  control. 






































































































Before:  Parking  is  located  far  from  the 
individual units. 
 








After:  Trees  are  used  purposefully  to 
























































was  completed,  the  violent  crime  rate  in 
Diggs  Town  dropped  more  than  17%. 
Robberies,  murders  and  aggravated 
assaults were cut in half between 1993 and 
1994.  (The  Virginian‐Pilot,  October  15, 
1995,  Jon  Frank)  Police  calls  have  gone 
from  25‐30  per  day  to  2‐3  per week.  At 
first,  the  new  streets  actually  made  it 
easier  for  the drug dealers  to operate as a 
drive  through  business.  A  police  officer 
 80




Several  factors  have  contributed  to  the  success  of  Diggs  Town.  The  non‐stop 
presence  of  construction workers  during  the  time  the  renovations were  being 
made, disrupted the street life and helped provide eyes and ears on the street. The 
involvement  of  the  community  members  helped  identify  the  real  issues  the 
community was  facing. The breakdown of  the  community  into  front yards and 
back  yards  destroyed  the  blocks  of  common  ground  and  helped  bring  people 
outside. In addition, the new traffic pattern eliminated dead ends and cul‐de‐sacs, 


















Garland  Village,  previously  known  as 
Darby‐Dixon  or  “The  Bottoms,”  sits  on  a 
56‐acre  site  located  directly  under  the 
flight  path  of  Los  Angeles  International 
Airport. Over 900 apartment units, mostly 
owned  by  absentee  landlords,  occupy  40 
acres  of  the  site.  The  remaining  16  acres 
contains  commercial  ventures  along 
Century Avenue. Prior  to  the  renovation, 
the  only  valuable  commercial 
establishment  in  the  complex  was  a 
market.  The  remaining  storefronts 
contained  a  scattering  of  marginal  and 
abandoned  buildings. Hollywood  Park,  a 
local  race  track  is  located  across Century 
Avenue  from  the  commercial  buildings. 














outdoor  recreation  space.  Three  public 
schools,  an  elementary  school,  a  middle 
school  and  a  high  school,  are  located 
across  from  the  residential  units  in  the 
neighborhood. 
 
Crime  and  the  fear  of  crime  caused  the 
neighborhood  to  deteriorate.  Businesses 
were suffering because people were afraid 
to  visit  the  half  empty  buildings.  Gangs 
dominated  the  neighborhood  and  graffiti 
was  a  constant  problem.  The  cities  first 
attempt  to  fix  the  problem,  in  the  early 
1980s,  included  rezoning  the  area  as 
industrial.  The  hope was  that  this would 
encourage  a  developer  to  purchase  the 
land and redevelop it. The strategy did not 
work.  The  neighborhood  still  had  the 
highest crime area in the city, with 20 gang 


















A  new  strategy was  developed with  the 
purpose of “revitalizing the neighborhood 
according to its strongest market potential 
and  restoring  it  as  a  crime  free,  livable 
neighborhood.”  (Zelinka  and  Brennan) 
The plan includes replacing 286 residential 
units with  an  expanded  commercial  area, 
separating  commercial  and  residential 
vehicular  traffic,  rehabilitation  of  the 
existing  residential  units,  creation  of 






























































In  order  to  develop  a  set  of  crime  prevention  strategies  and  tactics  for  the 















As previously mentioned, people  feel  safer on  the  street when  there  are other 








































Pennsylvania Avenue,  one  of  the  primary  connections  between  the  northwest 
and  the heart  of  the  city’s downtown  area,  is  a well  traveled  street. Motorists 
tend  to  travel much  faster  than  the  posted  speed  limit  of  30 miles  per  hour, 
eliminating any  connection  to  the area. Slowing  the  speed of  traffic will allow 
motorists  to  add  additional  eyes  on  the  street,  as well  as  reduce  the  risk  of 
conflict with pedestrian traffic. 
    











                      




Fig.  193  –  Proposed  street  conditions  – Option  2.  By  reducing  the  traffic  to  one  lane  in  one 
direction,  two benefits are obtained – sidewalks can be widened  to accommodate more seating 
and other  related activities  and  traffic  is  restricted  to one way  in  and one way out which has 
proven to be a successful tactic in crime reduction. 
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Strategy:  Create  comfortable  environments  for  pedestrians  to  encourage  people  to 
“use” the street. 
















As most police officers patrol  the  area  in  their patrol  cars,  it  is  important  that 























allow visibility underneath.            near the entry. 
 
Strategy:  Encourage stewardship of the space. 
An  orderly,  clean  and well maintained  area  increases  the perception  of  safety 
and,  therefore,  encourages more  people  to  use  the  spaces.  Stewardship  of  the 





















By  clearly  marking  the  transition  from  public  to  semi  private  to  private,  a 
stranger  can  distinguish  where  he/she  is  welcome  and/or  unwelcome  and 


























Fig. 211  – Directly behind  each  rowhouse  is a  35  foot  long private back yard  enclosed with  a 
chain  link fence. One  the other side of the  fence  is a sort of “no man’s  land.” The center of  the 










collectively  belongs  to  the  residents  of  the  houses  on  the  block,  but  not  the  community  as  a 
whole. By creating a community garden behind  the backyards, a defined space  is provided  for 
residents  to  interact  and  get  to  know  one  another.  In  addition,  a  line  is  drawn  as  to where 




















































































An  orderly  system  of  openings,  as  well  as  connections  to  the  outdoors,  are 
important in allowing residents to watch over the outdoor spaces and in creating 
the  sense of being watched when you are  in  these  spaces. Direct access  to  the 










Some  of  the  primary  influences  from  the  physical  environment,  on  pride  and 
sense  of  community,  cannot  necessarily  be  controlled  by  the  design  of  the 
























In  Planning,  Designing  and Maintaining  Safer  Parks,  developed  by  the  Toronto 
Parks and Recreation, a  set of guidelines  for designing  safer parks  is  set  forth. 
These  include  legibility  and  clarity,  surveillance  opportunities,  lighting, 
sightlines,  access,  maintenance,  signage,  diversity,  telephones,  programming, 







































hiding in the spaces.          water feature is included, access should be 































• Redevelop  vacant  and  marginal  properties  in  order  to  retain  existing 
businesses and attract new uses. 
































The  recommendations  from  the Upton Master Plan  (2004)  for  residential  areas 
include: 































































This  manual  is  intended  to  serve  as  a  resource  for  architects,  planners, 
community groups,  law  enforcement  and  all others  involved  in  the process of 




A  strategy  for  implementing  these  components  over  time  is  also presented  in 
order  to  allow  communities  to  prioritize  their  needs  based  on  the  resources 





It  is  important to keep  in mind that the built environment  is only one aspect of 
improving  not  only  issues  of  safety,  but  also  overall  conditions,  in  a 
neighborhood.  As  a  result,  limited  improvement  will  be  seen  unless 
simultaneously  combined  with  a  broader  strategy  that  addresses  the  social, 
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economic  and  political  issues  that  a  community may  also  be  facing.  It  is  also 
important to note that these strategies can not be implemented in a vacuum and 
need  the  support  of  the  governmental  institutions,  the  local  community 




Many  urban  revitalization  projects  used  to  begin  with  the  demolition  of  an 














Although  the  first publicized  study of crime and  the environment came out of 
the University  of  Chicago  in  the  1920s,  the  idea  that  architects  and  planners 
could positively contribute to the reduction of crime came to the forefront in the 
early  1970s with  the  publication  of Oscar Newman’s Defensible  Space: Crime 
Prevention through Urban Design in 1972 and Dr. C. Jeffrey’s Crime Prevention 
through  Environmental Design  (CPTED)  in  1971.  Two  decades  later,  in  1991, 
Timothy  Crowe  published  Crime  Prevention  through  Environmental  Design: 
Applications of Architectural Design and Space Management Concepts,  further 




Newman’s work  in  the 1970s  focused primarily on rectifying  the problems  that 
resulted from the 1950s and 1960s strategy of housing low income groups in high 
rise projects. However the strategies that evolved from his work can be applied 
to other  situations where  crime  is problematic  as well. Additionally, Newman 
focused  solely on  the disciplines of physical planning and architectural design 




Newman  promoted  three  key  strategies  in  his  work  ‐  Territoriality,  Natural 
Surveillance  and  Image/Milieu. Territoriality  addresses  the  need  to  extend  the 
boundaries  of  the  private  zone  into  the  public  zone  to  encourage  a  sense  of 







crime  prevention,  involving  designers,  planners,  government  officials,  law 
enforcement  officials  and  the  community  itself.  The  strategies  that  result, 
however,  are  similar  to  the  ones  that Newman  identifies.  The  three  primary 
CPTED  strategies  include  Access  Control,  Surveillance  and  Territorial 








actual  crime  and  perception  of  crime.  The  fear  of  crime,  whether  the  crime 
actually  is present or not, nonetheless causes withdrawal from the public realm 
and quickly  results  in a  lack of use of public  spaces. Not unexpectedly,  fear  is 




often  the victims of crime simply because  they spend  the most amount of  time 











that  “one  unrepaired  broken  window  is  a  signal  that  no  one  cares,  and  so 
breaking  more  windows  costs  nothing.”  (Wilson,  1982:3)  A  deteriorating 
environment indicates that no one has taken ownership and control of the space. 




of Landscape, suggests  that  the  fear of crime  is  increased when objects such as 




In  The  Death  and  Life  of  Great  American  Cities,  Jane  Jacobs  observes  how 
community  interaction and  the ability of residents to recognize their neighbors, 
can  help protect  a  neighborhood.  Strangers  are  easily  identified  and  residents 
feel empowered to question their purpose for being in the neighborhood. When 






What  conditions do people need  to  feel  safe  and be  safe? What  conditions do 
people seek and/or avoid when they want to carry out a crime or other acts that 





key  to  reducing  crime  and  increasing  safety  in  a  community. These  strategies 




Surveillance  strategies  ensure  that  sightlines  between  inside  and  outside,  and 
throughout  the  public  realm,  remain  unobstructed.  These  strategies  address 














an  active pedestrian  environment with  comfortable places  to  sit,  shade,  active 
uses along  the  street, protection  from vehicular  traffic and  the opportunity  for 




Key  to  the  revitalization  of  a  deteriorating  neighborhood  is  the  integration  of 
people with a variety of backgrounds, family make‐ups, incomes, and education. 
Diversity  also  includes  incorporating  a mix  of  land  uses  vertically  as well  as 





Although  not  technically  a  design  strategy,  the  importance  of  community 




As  previously  mentioned,  creating  a  safe  environment  from  an  existing 
neighborhood offers different challenges then creating a safe neighborhood from 
scratch.  Implementation  strategies must  consider when  financial  resources will 
be available, when human capital resources will be available and how much of a 




























own  right.  The  successes  of  Phase  I  and  Phase  II  should  encourage  further 
investment and diversity in the neighborhood. It is important to note that Phase 
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III  is  not  intended  to  be  an  end  result.  As  factors  in  community  safety will 




The  Baltimore  neighborhood  of  Upton  is  used  throughout  this  manual  to 
represent  the  changes  possible  with  the  implementation  of  these  strategies. 





Upton  was  established  just  prior  to  the  turn  of  the  20th  century,  when  the 
African  American  population  in  Baltimore  began  to  settle  just  north  of  the 
downtown.  Soon,  institutions  began  to  develop  to  support  the  neighborhood, 
including  churches,  libraries,  schools,  and  transportation.  Retailers  along 
Pennsylvania  Avenue  provided  an  alternative  to  the  downtown  department 





In  between  the  two World Wars,  Pennsylvania Avenue  became  famed  as  an 
entertainment  district,  lined  with  department  stores,  specialty  shops  and 
theaters. In the 1930s and 40s, the presence of clubs, cabarets and theaters made 




The African American  community moved out of  the  city due  to  the  legal  and 
financial  availability  of housing  outside  of  the  city. The  less  affluent  residents 




With  the  population  loss  and  the  destruction  of  many  of  the  entertainment 
venues,  the once vibrant African American community could no  longer sustain 
itself.  “An  abundance  of  vacant  lots  and  buildings,  combined  with  poorly 
maintained occupied properties and dimly lit streets, have made the community 
an easy  target  for crime and  for drug  trafficking.”  (Upton Master Plan, 2004:9) 
The  commercial  district  along  Pennsylvania  Avenue,  and  particularly  the 
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“At  risk”  households  include  households  headed  by  an  elderly  individual, 
female‐headed households, households with  three  or more  children under  the 
age of 18, households headed by an  individual who  is a member of a minority 
group and households with at least one member who is disabled. In Upton, 20% 
of households  are  run by  a householder  65 years or older,  36% of households 
have a  female head of household, 35% of households have  children under  the 
age of 18, 98% of the population is African American and 30% of the population 
is  disabled.  In  addition,  only  10%  of  family  households  consist  of  a married 
couple with over 50% of family heads of households never having been married. 









Based on a mean  travel  time  to work of 37.7 minutes,  it could be assumed  that 
there  are  not  enough  jobs  in  the  neighborhood. As  transportation  is  often  an 










“From  its  earliest  days,  Upton’s  religious  institutions  were  centers  of  social, 
political and economic  justice.”  (Upton Master Plan, 2004:4) More  than 30  faith 
based organizations are present  in  the neighborhood. Many already  run  social 
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programs  for  the  neighborhood  including  community  centers  and  senior 

















The majority  of  the  housing  stock  in  Upton  consists  of  three  and  four  story 






is one of  the cities most notorious drug corners.  In addition,  the unmaintained 








The  goal  of  Phase  I  is  to  signal  the  beginning  of  change  to  the  community, 
establish  trust  and  provide  hope  for  a  safer, more  livable  community  in  the 
future. Most of the components of the Phase I strategy require minimal financial 











A  lighting  strategy  should  include  street  lighting, pedestrian oriented  lighting, 
and  entry  lighting.  Lights  should  not  be  obstructed  by  trees,  awnings  or 
overhangs.  The  spacing  of  street  lights  is  dependent  on  a  variety  of  factors 
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including street width and budget, however the goal is to have the light throw of 
each  lamp meet  the  next  one.  The  average  estimated  light  throw  used  in  the 
diagram  below  is  a  30  feet diameter.  It  is  important  to  incorporate  lights  that 
illuminate the vertical surface (metal halide lights) and lights that illuminate the 
horizontal  surface  (sodium  lamps)  on  the  street.  By  illuminating  the  vertical 
surface a pedestrian  is able  to  see  the  face and hands of a person approaching 
them from a greater distance. 
                            






             
                Fig. 268 – Pedestrian Seating 
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Street  trees provide  shade  for  the pedestrian and make  the  environment more 
















Gates,  fences,  rails,  low walls,  planters  and  vegetation  can  easily  be  used  to 
delineate  public  spaces  from  semi  public,  semi  private  and  private  spaces.  In 
Phase  I,  these  components  should  be  used  to  protect  existing  spaces  such  as 




Fences are one option  for marking  the private  realm,  including  spaces  such as 




      Fig. 273 – Fencing          Fig. 274 ‐ Gates 
 
Gates 
Gates are used  to allow spaces  to be public during part of  the day and private 

















The  fear of being watched  can act as a  large deterrent  to  criminal behavior by 
those who  typically participate  in  those acts.  In addition,  the  security of being 








They  act  as  a  sign  that  no  one  cares what  happens  to  the  property  and,  as  a 
result, they become prime spots for criminal activity. The rehabilitation of these 
properties  can  serve  several  functions.  It will  eliminate  some  of  the  places  in 
which  criminal  acts  take  place.  It  will  bring  new  people  to  the  community, 
increasing  the  population  of  the  neighborhood.  And,  by  increasing  the 




Street  furniture,  trees,  awnings,  overhangs  and  transit  stops  can  often  block 
essential sightlines based on  their placement or  the materials  they are made of. 
Street furniture should be constructed to preserve a sense of transparency. Tree 
















The  center  of  commercial  activity  in  Upton  is  located  along  Pennsylvania 
Avenue. Once  a bustling  and vibrant  commercial  strip,  it  is now  the  center of 
drug activity, prostitution and other  criminal acts. With more  than 14% of  the 
retail  storefront  currently vacant, Pennsylvania Avenue  is  considered marginal 








The  majority  of  public  open  space  in  Upton  is  paved  and  includes  streets, 
sidewalks  and  parking  lots,  rather  than  gathering  spaces  created  for 
programmed activities. Seventy‐eight percent of  the 188 acres of open  space  in 











Phase  I  improvements  to Pennsylvania Avenue  at  the Avenue Market  include 
the addition of consistently spaced pedestrian oriented lighting, lush street trees 
for shade, a gate to limit access to the market service area and a fence to define 






Phase  I  improvements  to  the  future neighborhood park  include  the addition of 
consistent  pedestrian  oriented  lighting  and  street  trees,  the  demolition  of  the 
vacant and dilapidated rowhouses at the center of the block, the rehabilitation of 
rowhouses  at  the  edge  of  the  block,  the  creation  of  open  space  for  recreation, 










revitalization  and  continue  to  build  on  the  successes  of  Phase  I.  Phase  II 
strategies  require  a more  dramatic  intervention  to  the  existing  conditions  and 
begin to establish clear pedestrian and vehicular paths as well as neighborhood 





Since  the  automobile became widely  available  at  the  turn  of  the  20th  century, 
there  has  been  a  struggle  for  territory  between  the  pedestrian  and  the 
automobile. Over time, in many urban areas, the automobile won and we are left 
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trying  to repair  the damage done  to our pedestrian environments. Phase II sets 





Primary  streets are  typically  connector  streets and  carry  the highest volume of 
both pedestrian and vehicular traffic. In urban areas, primary streets also tend to 




edge  of  the  sidewalk  that  contains  trees,  lights,  trashcans,  etc.  The  sidewalk 
dimension  should  provide  room  for  street  vending  and  performing,  outdoor 
eating  areas,  seating  areas  for  groups  and/or  individuals,  transit  stops,  trees, 










one  lane of parking  is  required  and,  therefore,  the  street dimension  is  slightly 
narrower  than primary  streets.  Sidewalks  along  secondary  streets will  also  be 
more narrow, as they do not need to accommodate the same types of activities as 
primary  streets.  Secondary  street  sidewalk  activities  include  pedestrian 
movement,  interaction with  residents  in  their  front  yards  and  the  occasional 
group gathering  in  front of  a  church or  school.  Secondary  streets may  also be 
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parking.  However,  in  order  to  increase  surveillance  of  the  street,  it  is 








Vacant  properties  in  a  deteriorated  neighborhood  are  problematic  for  several 
reasons. First and foremost, they are typically unmaintained and unobserved and 
become “safe” places  to commit crimes.  In addition,  their boundaries are often 
unmarked, allowing anyone to feel comfortable crossing into them. And finally, 
when  boundaries  are marked  it  is  often with  temporary,  yet  solid, walls  that 
prevent an observer from watching the activities taking place beyond the fence if 
the boundary has been breeched. In Phase II, the goal of the  infill strategy  is to 
first  mark  boundaries  with  temporary,  transparent  walls  or  fences  and  then 
begin to build more permanent structures on these sites. New structures and new 
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Many of  the urban social problems we have  faced over  time can be blamed on 
the singular grouping of similar individuals ‐ segregation of African Americans, 
high  rise  projects  that  housed  the  poor,  etc. A  viable  community  supports  a 
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be  offered. Things  to  consider when developing  a mix  include  life  stage,  age, 
income,  proximity  to  services  and  proximity  to  transportation.  For  example, 
units with  backyards  are more  important  to  families with  children whereas  a 
young, professional couple might prefer a  rowhouse with a garage  rather  than 
deal  with  yard  maintenance.  In  addition,  housing  for  the  elderly  should  be 
located near services and transportation. 
    





Fig. 291 – Auxiliary Building         Fig. 292 – Live/work Units 
 
Land Use 











A  neighborhood may  already  have  a  set  of  focal  points  that  simply  require 
renovation, and the application of the above strategies, to become safe havens for 
pedestrian  activity and physical growth. These may  include  churches,  schools, 
parks and historic structures/ districts. However,  it  is also appropriate to create 








Phase  II  improvements  to Pennsylvania Avenue at  the Avenue Market  include 
the establishment of a neighborhood  focal point with new mixed use buildings 



















The  goal  of Phase  III  is  to  establish  a  community  that  can  stand  on  its  own  ‐ 
whose  physical  environment  supports  the  safety  of  its  residents  while  they 
perform  their  daily  activities  and whose  residents  feel  empowered  to  protect 
their right  to  live  in a safe and secure environment. By Phase III,  investment  in 
the neighborhood should have proven worthwhile and  larger projects can now 
be addressed, including the removal and/or renovation of structures that are not 




The  primary  issues  to  address  when  considering  renovation  of  an  existing 






There  are  several  options  for  increasing  surveillance  opportunities  in  existing 





Fig. 296 – Awnings and Overhangs                 Fig. 297 – Street Front Glazing 
 
Building Protrusions and Setbacks 
Deep  building  protrusions  and  setbacks  can  serve  as  ideal  hiding  places  for 
someone  attempting  to  commit  a  crime.  In  addition,  according  to  the 
Prospect/Refuge Theory, they also  increase the fear of crime among pedestrians 
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since  they  are unable  to  see  into  the  space until  they have  arrived  at  it.  Solid 
protrusions  and  setbacks  should  be  no  deeper  than  the  depth  of  a  person. 








the strategies  listed  in  this manual can be  integrated  to achieve  the best results 
























Flexibility  allows  the  community  to  make  the  space  their  own  after  all  the 
designers,  planners  and  construction  workers  are  gone.  Open  space  has  the 












The  most  substantial  improvement  to  Pennsylvania  Avenue  at  the  Avenue 
Market in Phase III is the demolition of the existing market and the addition of a 
new  mixed  use  building  in  its  place  with  a  market  at  the  street  level  and 






pedestrian  pathway  that  unifies  the  pedestrian  environment.  This  example 
represents  one  possibility  for  a  neighborhood  when  these  guidelines  are 








The  most  significant  improvements  in  Phase  III  to  the  neighborhood  park 
include  the  renovation  of  existing  surrounding  structures  and  the  addition  of 
new buildings  to bring  a mix of uses  and a diversity of dwelling  types  to  the 
neighborhood.  This  diversity will  increase  activity  on  this  site  and  put more 
“eyes  on  the  street.” A  community  center  anchors  the  park  on  the  northeast 
corner  and  will  house  recreation  equipment.  Institutional  buildings,  such  as 
daycare  centers,  and  commercial  buildings,  such  as  the  corner  store  are 
integrated in with the residential units. 
 
Again,  this  example  represents  only  one  possibility  for  a  neighborhood when 
these  guidelines  are  followed.  However,  it  is  not  intended  to  be  a  final 
recommendation as communities continue to change and therefore so should the 
physical environment. 
 
Fig. 309 – Neighborhood Park – Phase III 
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Fig. 310 – Neighborhood Park – Phase III Plan 
Summary 
Phase I – Signal Change 
 
Pedestrian Environment 
Lighting 
Seating 
Trees 
Street Vending 
 
Territoriality 
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Fences 
Gates 
Low walls, rails and vegetation 
Planters 
 
Surveillance 
Vacancy 
Sightlines 
 
Community Participation 
 
Phase II – Build on Success 
 
Pedestrian Environment  
Movement Systems 
 
Surveillance 
Infill Strategy 
 
Diversification 
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People 
Dwelling Mix 
Land Use 
 
Community 
Development of neighborhood focal points 
 
Phase III – Stand on your Own 
 
Surveillance 
Sightlines 
Building Protrusions and Setbacks 
 
Pedestrian Environment 
Daylight 
 
Diversification 
Land Use 
Flexibility 
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